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Berufungsentscheidung

Der unabhéngige Finanzsenat hat tber die Berufung des Bw. gegen den Bescheid des Finanz-

amtes Salzburg-Land betreffend Grunderwerbsteuer entschieden:
Der Berufung wird teilweise Folge gegeben.
Der angefochtene Bescheid wird abgeandert.
Die Grunderwerbsteuer betragt EUR 637,92 (ATS 8.778,00).
Die Bemessungsgrundlage betragt EUR 31.896,11 (ATS 438.900,00).

Die Berechnung der Bemessungsgrundlage und der Abgabe ist den
Entscheidungsgriinden zu entnehmen und bildet einen Bestandteil dieses

Bescheidspruches.

Rechtsbelehrung

Gegen diese Entscheidung ist gemal § 291 der Bundesabgabenordnung (BAO) ein ordent-
liches Rechtsmittel nicht zulassig. Es steht Ihnen jedoch das Recht zu, innerhalb von sechs
Wochen nach Zustellung dieser Entscheidung eine Beschwerde an den Verwaltungsgerichtshof
oder den Verfassungsgerichtshof zu erheben. Die Beschwerde an den Verfassungsgerichtshof
muss - abgesehen von den gesetzlich bestimmten Ausnahmen - von einem Rechtsanwalt
unterschrieben sein. Die Beschwerde an den Verwaltungsgerichtshof muss - abgesehen von
den gesetzlich bestimmten Ausnahmen - von einem Rechtsanwalt oder einem

Wirtschaftsprifer unterschrieben sein.

GemaR § 292 BAO steht der Amtspartei (8 276 Abs. 7 BAO) das Recht zu, gegen diese Ent-
scheidung innerhalb von sechs Wochen nach Zustellung (Kenntnisnahme) Beschwerde an den

Verwaltungsgerichtshof zu erheben.

© Unabhangiger Finanzsenat



Seite 2

Entscheidungsgriinde

Mit Schenkungsvertrag vom 28. Dezember 2000 erwarben der Bw und sein Bruder von ihrer
Mutter, welche bisher Alleineigentiimerin des Grundstticks samt darauf errichtetem Wohnhaus
war, je zu einem Viertel die Liegenschaft. Vertragspunkt Il normiert, dass die
Geschenkgeberin ausdrtcklich auf das Recht, diese Schenkung aus welchem Grunde immer,
zu widerrufen, verzichtet. Im Vertragspunkt V bestellen die Geschenknehmer zugunsten der
geschenkgebenden Mutter sowie deren Ehegatten am gesamten Wohnhaus die Dienstbarkeit
der Wohnung auf Lebenszeit sowie zugunsten der Mutter tber deren Verlangen bzw.

Vorbehalt die Dienstbarkeit der FruchtnieBung am Grundstiick.

Mit Bescheid des Finanzamtes wurde Grunderwerbsteuer vom kapitalisierten Wohnrecht
basierend auf einem monatlichen Wert von ATS 70,00 unter Anwendung des auf das Alter der
Geschenkgeberin bezogenen Kapitalisierungsfaktors gemal § 16 Abs 2 Bewertungsgesetz
(BewG) in der bis zum 1.1.2004 geltenden Fassung vorgeschrieben. In der dagegen
eingebrachten Berufung wurde eingewendet, dass die berufungsgegenstandliche Liegenschaft
in die Ausbauplane der Osterreichischen Bundesbahn einbezogen worden sei und bereits
entsprechende Abldseverhandlungen gefiihrt wiirden, wobei seitens der OBB miindlich die
Absicht vorgetragen worden sei, die Einlésung und damit den Abbruch des
berufungsgegenstandlichen Wohnhauses in den nachsten drei bis funf Jahren zu realisieren.
Deshalb stellte der Bw den Antrag, die Grunderwerbsteuer unter Beriicksichtigung der

verkirzten Lebensdauer des der Berechnung zugrunde liegenden Objektes zu berichtigen.

Das Finanzamt erliel? eine abweisende Berufungsvorentscheidung mit nachstehender

Begrindung:

"Der ergangene Grunderwerbsteuerbescheid wird bekdmpft, da durch die Ausbaupléne der
Osterreichischen Bundesbahnen im Streckenabschnitt S-F das ubernommene Wohnhaus
eventuell zu schleifen ist und somit das im Ubernommenen Wohnhaus ausbedungene
Wohnrecht der Ubergeberin in voraussichtlich drei bis finf Jahren wegfallt. Das Vertragsobjekt
wurde am 28.12.2000 Ubergeben — die Schatzung der Liegenschaft im Auftrag der
Bundesbahndirektion Linz erfolgte am 2.2.2001. Die Liegenschaft ist gegen ein vorbehaltenes
Wohn-bzw. Fruchtgenussrecht tibernommen worden. Der Verkehrswert der ibernommenen
Liegenschaft ist fur die Ubernehmer in Hohe der Belastung der vorbehaltenen Rechte
reduziert, d.h. bei einem angenommenen Weiterkauf waren erzielbarer Kaufpreis und der

Wert des vorbehaltenen Rechtes genau der Verkehrswert.
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Da die Abloése immer zum Verkehrswert geleistet wird und die Ubernehmer an und fiir sich
verpflichtet wéaren, das Wohnrecht It. Vertrag zu erhalten, kann nach seinerzeitiger freier
Vereinbarungsmaoglichkeit das Wohnrecht z.B. in bar abgeldst oder auf einer anderen
Liegenschaft der Ubernehmer neu begriindet werden. In diesen beiden Fallen kame es zu
keiner Anderung der Grunderwerbsteuervorschreibung. Wird jedoch gemaR § 17 Abs 3
Grunderwerbsteuergesetz (GrEStG) die Gegenleistung fur das Gbernommene Grundstiick
herabgesetzt, so kann auf Antrag der Herabsetzung die Grunderwerbsteuer neu festgesetzt
werden, wenn die Herabsetzung innerhalb von drei Jahren ab Entstehung der Steuerschuld

stattfindet."

Im Vorlageantrag fiihrte der Bw erganzend aus, dass die nutzungsberechtigte Ubergeberin
ihre Absicht erklart hatte, auf die Einverleibung des im Vertrag urspringlich vereinbarten
Wohn- und Fruchtgenussrechtes an der berufungsgegenstandlichen Liegenschaft zu
verzichten. Damit ware die Gegenleistung fur das Grundstiick gemal § 17 Abs 3 GrEStG
herabgesetzt, wobei dieser Verzicht und damit die Herabsetzung der Gegenleistung innerhalb
von drei Jahren ab Entstehung der Steuerschuld stattfinden wirde. Im Zeitpunkt der
Einbringung des Vorlageantrages ware jedoch die Abgabe der Léschungserklarung mangels
Einverleibung des Eigentumstiberganges an der Liegenschaft nicht mdglich, wirde jedoch

innerhalb der gesetzlich normierten Frist erfolgen.

Uber die Berufung wurde erwogen:
§ 17 Abs 3 (GrEStG) lautet:

Wird die Gegenleistung fur das Grundsttick herabgesetzt, so wird die Steuer auf Antrag der

Herabsetzung entsprechend festgesetzt,

1.wenn die Herabsetzung innerhalb von drei Jahren seit der Entstehung der Steuerschuld
stattfindet,

2. wenn die Herabsetzung (Minderung) auf Grund der 88 932 und 933 des Allgemeinen

Birgerlichen Gesetzbuches vollzogen wird.

Nach § 17 Abs 3 Z 1 GrEStG wird die zur Verminderung der Steuer fihrende Herabsetzung
der Gegenleistung nur an die Einhaltung der Frist, also nur daran gebunden, dass die
Herabsetzung innerhalb von drei Jahren nach Entstehung der Steuerschuld (8 8 GrEStG)

erfolgt. Ob die Herabsetzung dabei durch eine vertragliche Vereinbarung oder durch die
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Geltendmachung eines gesetzlichen Anspruchs eintritt, ist fir den Ab&nderungstatbestand
nicht mal’gebend (vgl Fellner, Gebiihren und Verkehrsteuern, Band Il,
Grunderwerbsteuergesetz 1987, Rz 59 zu § 17 GrEStG).

Gemal: § 8 Abs 1 leg.cit. entsteht die Steuerschuld, sobald ein nach diesem Bundesgesetz
steuerpflichtiger Erwerbsvorgang verwirklicht ist. Der berufungsgegenstandliche
Schenkungsvertrag ist auf Grund des im Punkt V. vereinbarten Wohn-und Fruchtgenussrechts
als entgeltlicher Erwerbsvorgang nach § 1 Abs 1 Z 1 GrEStG zu qualifizieren, welcher bereits
durch das Verpflichtungsgeschaft und nicht erst durch ein allenfalls nachfolgendes
Erfillungsgeschaft verwirklicht wird (vgl Fellner Rz 108 zu § 1 GrEStG). Der im
Gegenstandsfall maRgebliche Zeitraum, innerhalb dessen eine Herabsetzung der
Gegenleistung stattzufinden hat, um in den Genuss der Begunstigungsbestimmung des 8§ 17

zu gelangen, beginnt somit am 28. Dezember 2000 und endet am 28. Dezember 2003.

Arnold/Arnold, Kommentar zum Grunderwerbsteuergesetz 1987, § 17 Tz 84 fihrt in
Zusammenhang mit der Herabsetzung der Gegenleistung durch Vereinbarung der Beteiligten
aus, dass es genugt, dass innerhalb der Dreijahresfrist die Herabsetzung vereinbart wurde;
der Zeitpunkt der wirtschaftlichen Durchfiihrung (zB Riickzahlung eines Teiles des
Kaufpreises) ist fur die Berechnung der Frist nicht von Bedeutung (vgl sinngemal VwGH
11.4.1991, 90/16/0009). Der Anspruch auf Rickerstattung der Steuer entsteht allerdings nicht
schon mit der rechtlichen Moglichkeit, die Auflésung der Vertrage zu verlangen, sondern erst
mit der tatsachlichen Rickgangigmachung der Vertrage (VWGH vom 9.8.2001, 2000/16/0085
und vom 7.5.1981, 1155, 1156/80).

Im Vorlageantrag fuhrt der Bw aus, dass die nutzungsberechtigte Ubergeberin ihre Absicht
erklart habe, auf die Einverleibung des im Vertrag urspriinglich vereinbarten Wohn- und
Fruchtgenussrechtes zu verzichten. Damit wirde gemal 8§ 17 Abs 3 GrEStG die Gegenleistung
fur das ibernommene Grundstiick herabgesetzt. Dieser Verzicht und damit die Herabsetzung
der Gegenleistung wirden innerhalb von drei Jahren ab Entstehung der Steuerschuld

stattfinden.
Dazu ist folgendes auszufuihren:

Der Begriff der Gegenleistung im Grunderwerbsteuerrecht ist im wirtschaftlichen Sinn (8 21

BAO) zu verstehen. Unter einer Gegenleistung ist daher jede geldwerte entgeltliche Leistung
zu verstehen, die fur den Erwerb des Grundstiicks zu entrichten ist. Gegenleistung im Sinne
des 8 5 Abs 1 Z 1 GrEStG ist somit die Summe dessen, was der Kaufer an wirtschaftlichen

Werten dagegen zu leisten verspricht, dass er das Grundstiick erhalt (vgl Fellner, Band 11,
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Grunderwerbsteuer, 8 5 GrEStG Rz 5,6 und dort angefuhrter hochstgerichtlicher Judikatur). Es
ist somit im gegenstandlichen Berufungsfall nicht der formelle Verzicht auf das Wohnrecht und
eine eventuelle Verbucherung, welche generell kein maligeblicher Umstand fur die Erhebung
der Grunderwerbsteuer ist (vgl VWGH vom 9.8.2001, 2000/16/0085), entscheidend, sondern
die Tatsache, dass in der im Vorlageantrag behaupteten Verzichtserklarung kein Zeitpunkt
angefihrt ist, ab wann auf die Austibung des Wohnungsrechtes verzichtet wird, und tberdies
die Ubergeberin und ihr Ehegatte auch weiterhin das berufungsgegenstandliche Wohnhaus
bewohnen und somit noch immer das ihnen vertraglich eingerdumte Nutzungsrecht
konsumieren. Anders als bei einer innerhalb der Dreijahresfrist vereinbarten
Kaufpreisherabsetzung fehlt es daher im Gegenstandsfall mangels Zeitangabe an der
Bestimmbarkeit der Herabsetzung der Gegenleistung. Vielmehr widersprechen die
tatséchlichen Umstande der Annahme, dass eine Herabsetzung der Gegenleistung innerhalb
von drei Jahren seit Entstehung der Steuerschuld (28. 12.2000) stattgefunden hat und der
Tatbestand des § 17 Abs 3 Z 1 erfullt ist.

Der Bw bringt vor, dass bereits im Jahr 2001 entsprechende Abléseverhandlungen
stattgefunden hatten und mit einem Abbruch des Wohnhauses in den nachsten drei bis funf
Jahren gerechnet werden kdnne. Unzweifelhaft ist die geplante Einlésung des Grundstiickes
fur Bestand und Dauer des eingeraumten Wohnungsrechtes maRgeblich. Uber Auskunft des
Bundesministeriums fir Verkehr, Innovation und Technologie bzw der Osterreichischen
Bundesbahnen hat zwar bereits im September 2003 eine eisenbahnrechtliche Verhandlung
stattgefunden, wobei parallel dazu Abléseverhandlungen laufen, ein Bewilligungsbescheid
seitens des oben genannten Bundesministeriums an die Osterreichischen Bundesbahnen ist
jedoch bis dato noch nicht ergangen. Da somit dieses Verfahren, auf Grund dessen
Rickschlusse auf die Dauer des Wohnrechts und das Ausmal der Herabsetzung der
Gegenleistung gezogen werden kénnten, noch nicht abgeschlossen ist, kann nicht davon
ausgegangen werden, dass eine Herabsetzung der Gegenleistung innerhalb der Dreijahresfrist
gemald 8 17 Abs 3 Z 1 GrEStG stattgefunden hat.

Far den Tatbestand des 8 17 Abs 3 Z 2 GrEStG, welcher keine Fristbeschrankung vorsieht,
ergibt sich aus der Aktenlage jedoch kein Anhaltspunkt.

Da die Ubergeberin lediglich je ein Viertel der Liegenschaft iibergibt und somit nach Abschluss
des Schenkungsvertrages Halfteeigentiimerin der Liegenschaft verbleibt, bezieht sich das It.
Vertragspunkt V. eingeraumte Wohnrecht in Ansehung auf die Gesamtwohnungsnutzflache
von 190m2 lediglich auf je ein Viertel, somit auf 47,5 m2 je Erwerber, sodass sich die

Grunderwerbsteuer wie folgt berechnet:
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47,5 m2 x 70,-- (ATS/je m2) x 12 Monate x 11 (Kapitalisierungsfaktor It.BewG) =
ATS 438.900,-- x 2% = ATS 8.778,--

Es war daher spruchgemaR zu entscheiden.

Salzburg, 24. Februar 2004
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